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Il 19 luglio scorso il Senato ha 
approvato le nuove norme sui 
contratti agrari che, per un verso, 
sostituiscono quelle vigenti per 
quanto riguarda l'affitto, e, per 
l'altro - fatto più rilevante -, 
prevedono una considerevole sem-
plificazione dei tipi d'impresa agri-
cola. Mentre in un primo momen-
to si presumeva che tale normati-
va sarebbe stata approvata senza 
modifiche e con rapidità dalla Ca-
mera dei deputati, in quest'ultimo 
periodo sono esplose tra le diver-
se forze politiche che sostengono 
il governo diversità di vedute su 
alcuni importanti punti della nor-
mativa in questione. Non essendo 
ancora stati definiti le modifiche 
in discussione ed il nuovo testo 
del disegno di legge, le considera-
zioni che svolgeremo saranno ne-
cessariamente riferite al testo ap-
provato dal Senato. Vorrà dire 
che in un tempo successivo esami-
neremo, se ci sarà e se conterrà 
modifiche rilevanti, il nuovo testo 
che approveranno i due rami del 
parlamento. 
Prima di esporre i punti più im-
portanti e qualificanti della nuova 
disciplina sui patti agrari conviene 
tuttavia fare qualche breve consi-
derazione sui tipi d'impresa nel-
l'agricoltura italiana per poter me-
glio comprendere la natura e la 
portata dei cambiamenti che le 
nuove norme potranno determina-
re nelle campagne. 
~ noto che l'agricoltura, a dif-
ferenza degli altri settori di attività 
economica, ha presentato in pas-
sato e tuttora presenta una note· 
vole varietà di tipi d'impresa. Il 
fenomeno è da attribuirsi in parte 
a vicende storiche, a tradizioni di-
verse, in parte alle caratteristiche 
dell'ambiente fisico e del contesto 
economico in cui si attua la pro-
duzione. 
Ciò vale per l'agricoltura in ge-
nerale, e vale in particolare per 
l'agricoltura italiana proprio per-
ché l'Italia è caratterizzata da una 
estrema varietà d'ambiente fisico 
ed ha vissuto peculiari vicende 
storiche che non sono state prive 
di influenza sulle tradizioni, sui 
tipi e sull'intensità dei processi di 
sviluppo, e perciò anche sulle stes-
se trasformazioni di territorio. 
Non senza ragione, perciò. nel 
nostro codice civile si prevedono, 
riguardo all'impresa agricola, di-
versi tipi d'impresa. Nell'agricol-
tura italiana, tuttavia, proprio per 
le ragioni prima accennate, i tipi 
d'impresa che si riscontrano (vale 
a dire i rapporti intercorrenti tra 
imprenditori, proprietari fondiari 
e lavoratori manuali) sono assai 
più numerosi di quelli definiti dal 
legislatore. Più precisamente, cia-
scuno di questi ultimi si presenta 
caratterizzato da numeroSe diver-
sità - alcune rilevanti, altre me-
no - le quali non costituiscono 
altro che adattamenti alle parti-
colari situazioni dei territori dove 
sono allocati. 
Per questo, tali diversità non 
rappresentano un fenomeno sta-
tico ma dinamico: mutano con il 
variare dei prezzi e dei costi dei 
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prodotti agricoli e soprattutto dei 
rapporti tra le due entità; con il 
variare della forza-lavoro in agri-
coltura; con il variare dei redditi 
di lavoro agricolo, anche in rela-
zione con i redditi degli addetti 
ad altre attività; con il variare 
dei livelli di sviluppo economico 
e di crescita sociale; vale a dire 
con il mutare delle condizioni che 
influiscono sulla formazione e an-
cor più sulla distribuzione del red-
dito. 
Le varietà che si riscontrano 
nell'ambito di ciascuno dei tipi 
d'impresa agricola definiti dal le-
gislatore, anche se note, non sono 
quantificabili. Esse non vengono 
rilevate dalla statistica ufficiale, 
né possono esserlo a meno che 
non si svolga un lavoro di dimen-
sioni spropositate. Sono tuttavia 
da tenere presenti quando si esa-
mina la distribuzione delle azien-
de agricole censite per tipi di im-
presa e. in specie. quando si ana-
lizza e s'interpreta la sua evolu-
zione nel tempo. 
Detto questo. si riporta, per 
l'Italia e la Sardegna. ]a situa-
zione relativa alle aziende agrarie 
distinte per tipi d'impresa, a] 1947, 
al 1961, al 1970 e ]e variazioni 
intervenute nel periodo conside-
rato. 
Come si puÒ vedere nel pro-
spetto riprodotto, l'impresa lavo-
ratrice è la più diffusa nell'agri-
coltura italiana. Tuttavia, essa, in 
complesso, ha registrato nell'arco 
di tempo 1947170 una leggera ri-
duzione della superficie occupata, 
riduzione dovuta alla considere-
vole perdita di importanza della 
impresa lavoratrice con terra in 
affitto; ché l'impresa lavoratrice 
con terra in proprietà si è estesa 
in maniera sensibile. La politica 
agraria svolta a partire da] dopo-
guerra ha difatti incentivato, tra-
mite diversi interventi, la forma-
zione della proprietà coltivatrice 
e numerosi affittuari coltivatori 
diretti hanno acquisito la proprie-
tà della terra. 
L'impresa capitalistica, che ha 
avuto sempre un certo peso nel-
l'agricoltura italiana, è andata con-
quistando nuovi terreni nel perio-
do considerato, mentre la colonia 
parziaria appoderata, cioè la mez-
zadria, ha perduto molta della sua 
antica importanza. 
La dinamica dei tipi d'impresa 
nell'agricoltura italiana risulta 
perciò caratterizzata dalla tenden-
za al consolidamento dell'impresa 
coltivatrice con terra in proprietà 
e dell'impresa capitalistica, e al 
decadimento dell'impresa parzia-
ria, specie della mezzadria. Que-
sto processo evolutivo dei tipi di 
impresa va tenuto presente per po-
ter giudicare correttamente le nuo-
ve norme sui contratti agrari. Si 
deve anche tener presente, tutta-
via, per lo stesso fine, che il sud-
detto andamento dei tipi d'impre-
sa è stato alimentato, specie nel 
recente passato, più da interventi 
di politica agraria che dall'autono-
ma iniziativa degli operatori. Ba-
sti ricordare al riguardo le leggi 
n. 590/1965, n. S17/x97I e n. 1I/ 
1971 che favoriscono, direttamen-
te o indirettamente, ]0 sviluppo 
della proprietà coltivatrice, e ]a 
legge n. 756/1964 che vieta la 
stipulazione di nuovi contratti di 
mezzadria. 
Ad ogni modo, tenendo a men-
te la distribuzione delle aziende 
per tipi d'impresa nell'agricoltura 
italiana e la dinamica che la ca-
ratterizza, esaminiamo i punti più 
qualificanti dei nuovi patti agra-
ri approvati dal Senato. Il di-
segno di legge si articola in tre 
titoli: l) disposizioni integrati-
ve e modifiche dell'affitto dei 
fondi rustici; II) conversione in 
affitto dei contratti di mezzadria, 
Aziende distinte per tipi di impresa 
Tipi di impresa 1947 1961 1970 Variaz; 1970/47 
OOOha % OOOha % OOOha % 000 ha % 
A - Italia (I) 
Impresa coltivatrice 13.090 52,6 11.893 49,7 12.894 57,1 - 1196 - 1,5 
- su terreni in proprietà 8.524 34,3 8.850 37,0 9.722 43,0 +<1.198 +14,1 
- su terreni in affitto 4.566 18,3 3.043 12,7 3.172 14.1 -1.394 -30,S 
Con salariati elo compartecipanti 6.543 26.3 8.395 35,1 8.191 36,2 +1.648 +25,2 
Colonia parziaria appoderata 4.192 16,9 3.076 12,9 1.249 5,5 -2.943 -70,2 
Altre forme 11.050 4,2 558 2.3 269 1,2 - 781 -74,4 
In complesso 24.875 100 23.922 roo 22.603 100 -2.272 - 9,1 
B - Sardegna 
Impresa coltivatrice 1.418 61,2 1.345 60,S 1.470 68,1 + 52 + 3,7 
- su terreni in proprietà 745 32,2 825 37,1 869 40,3 + 124 + 1'6,6 
- su terreni in affitto 673 29,0 520 23,4 601 27,8 72 -10,7 
Con salariati elo compartecipanti 615 26,S 804 36,2 647 30,0 + 32 + 5,2 
Colonia parziaria appoderata 70 3,0 5 0,2 4 0,2 66 -94,3 
Altre forme 216 9,3 70 3;1 38 1,7 178 -82,4 
In complesso 2.319 100 2.224 100 2.159 100 ·160 - 6,9 
(') Mancano le province di Trieste, Gorizia, Avellino e tutte quelle della Sicilia. 
Fonte: Elaborazione INEA sui dati dell'indagine INEA-UNSEA: l tipi di impresa nell'agricoltura italiana, INEA, 
Roma, 1951; nostra elaborazione sui dati dei Censimenti dell'agricoltura 1961 e 1970. 
(Jl 
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di colonia parziaria, di comparte-
cipazione agraria e di soccida; IlI) 
norme generali e finali. 
Nel titolo I del provvedimento 
le disposizioni di particolare in· 
teresse riguardano la disciplina 
dell'equo canone, la durata dei 
contratti d'affitto, iI potere dell'af-
fittuario in materia di migliora-
menti. 
I canoni d'affitto si determinano 
moltiplicando i redditi dominicali 
calcolati nel periodo 1937-39 per 
coefficienti che vanno da un mi-
nimo di 36 ad un massimo di 100. 
Coefficienti aggiuntivi (fino ad un 
massimo di 30 punti) si applicano 
quando i fondi rustici risultano 
dotati di determinati investimenti 
fissi, direttamente o indirettamen-
te produttivi. Altri coefficienti ag-
giuntivi (egualmente fino ad un 
massimo di 30 punti) possono es-
sere determinati dalle Regioni qua-
lora si rendano necessari per giun-
gere ad una effettiva equità del 
canone. 
Il calcolo dell'equo canone si 
fonda perciò sullo stesso mecca-
nismo delle precedenti leggi n. III 
1971 e n. 814/1973 giudicate in-
costituzionali. L'innovazione con-
siste sostanzialmente nell'aumento 
del coefficiente moltiplicatore e 
nell'introduzione del concetto che 
nella fissazione dei coefficienti si 
dovrà tener conto non solo (an-
che se principalmente) della neces-
sità di assicurare un'equa remu-
nerazione al lavoro dell'affittua-
rio e della sua famiglia, ma anche 
« della esigenza di riconoscere un 
compenso ai capitali investiti e 
agli altri apporti del locatore ». 
Invero, a ben considerare, l'in-
novazione è più apparente che 
reale. In primo luogo, risulta tut-
t'altro che chiaro il significato che 
il legislatore attribuisce al 4t com-
penso ai capitali investiti e agli 
altri apporti del locatore »: si de-
ve intendere equo compenso? e 
in questo caso su quale base lo 
si deve misurare, dato che il ter-
mine equo è, si può dire, estra-
neo all'economia? (lo stesso pro-
blema si pone naturalmente per 
giudicare l'equa remunerazione del 
lavoro). Inoltre, iI limite massimo 
del coefficiente moltiplicatore ap-
pare, in linea generale, inadeguato 
per stabilire remunerazioni accet-
tabili per l'uso dei fondi rustici 
e insufficiente per consentire i 
suddetti compensi ai capitali e agli 
altri apporti del locatore. Ciò va-
le tanto più se si fa riferimento 
ad alcune regioni del paese, tra 
cui la Sardegna, nelle quali le qua-
lità di coltura e le relative classi 
di produttività catastali sono ca-
ratterizzate da redditi dominicali 
piuttosto bassi (si consideri che in 
Sardegna iI pascolo - che interes-
sa attualmente e si presume inte· 
resserà in futuro i terreni maggiot-
mente destinati all'affittanza -
ha in media un reddito domini-
cale pari a 44,7 lire per ettaro). 
Non è del tutto improbabile 
perciò che i nuovi coefficienti di 
calcolo del canone d'affitto (com-
prensivi anche dei punti che pos-
sono introdurre le Regioni) possa-
no risultare non rispondenti per 
fissare quei valori adeguati cui si 
richiama la sentenza n. 155 del 
1972 della Corte Costituzionale 
che dichiara illegittimi alcuni ar-
ticoli della legge n. II/1971. Ma, 
a parte iI fatto della eventuale in-
costituzionalità o meno degli arti-
coli della legge relativi alla fis-
sazione del canone, non si può non 
osservare che congrui prezzi d'uso 
della terra giovano a lungo an-
dare al settore agricolo e al suo 
sviluppo. Essi, difatti, favoriscono 
l'afflusso di capitali di categorie 
anche extra-agricole all'agricoltu-
ra, sia per l'acquisto di beni fon-
diari, sia, soprattutto (cosa più im-
p.ortante), per investimenti fon-
diari, i quali consentono o facili-
tano all'imprenditore affittuario 
l'introduzione di nuove tecnolo-
gie ed esaltano perciò la funzione 
imprenditoriale e la produttività 
dei fattori aziendali. 
Si può osservare in proposito 
che in passato, quando i canoni 
d'affitto erano in generale di en-
tità non congrua ma bensì elevata 
in rapporto alla produttività della 
terra, gli investimenti fondiari 
compiuti da proprietari assenteisti 
sono stati molto modesti. Si deve 
rilevare però che fino a non molti 
anni fa la terra veniva riguardata 
dai proprietari non agricoltori più 
come bene rifugio che come stru-
mento di produzione da valoriz-
zare al fine di renderla il più pos-
sibile produttiva. Quest'ultima 
concezione della terra, per un in-
sieme di ragioni economiche e po-
litiche, si sta ora· affermando. Da 
qui l'assunzione più sopra fatta. 
Riguardo alla durata dei con-
tratti di affitto le nuove norme 
stabiliscono che i contratti di af-
fitto a conduttori non coltivatori 
e a coltivatori diretti, singoli o as-
sociati, hanno durata minima di 
16 anni a decorrere dall'entrata in 
vigore della legge. Sono però pre-
viste alcune eccezioni. Per i con-
tratti in corso a conduttori non 
coltivatori la durata decorre dal-
l'inizio del cOntratto stesso, men-
tre per i contratti in corso a colti-
vatori diretti la durata varia a se-
conda del periodo in cui il rap-
porto ha avuto inizio: si va da 
un minimo di 12 anni per i con-
tratti che hanno avuto inizio pri-
ma dell'annata agraria 1940 ad 
un massimo di 16 anni per i con-
tratti che hanno avuto inizio suc-
cessivamente aU'annata agraria 
1960. Altra eccezione riguarda l'af-
fitto nelle zone montane nelle qua-
li la durata dei contratti è prevista 
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in 6 anni «quando oggetto del 
contratto siano uno o più appezza-
menti di terreno non costituenti, 
neppure nell'insieme, una «unità 
produttiva idonea lt, vale a dire 
«capace di assicurare un reddito 
annuale netto pari almeno a}la re-
tribuzione annuale di un salariato 
fisso comune occupato in agricol-
tura quale risulta dai patti sinda-
cali vigenti nella zona lt. L'affitto 
si intende tacitamente rinnovato 
per il periodo minimo previsto (16 
e 6 anni a seconda che si tratti di 
affitto ordinario o particellare) in 
mancanza di disdetta di una delle 
parti. L'affittuario può tuttavia re-
cedere dal contratto in qualunque 
momento, mentre il proprietario 
può chiedere ed ottenere la riso-
luzione anticipata del contratto 
soltanto se il coltivatore si sia reso 
colpevole di gravi inadempienze 
contrattuali in relazione al paga-
mento del canone e alla normale 
conservazione del fondo e delle 
attrezzature e non provveda, entro 
due mesi dalla contestazione, a sa-
nare le inadempienze. Il che signi-
fica, di fatto, che solo all'affittua-
rio è data la reale possibilità di 
recedere dal contratto. 
Ad ogni modo, la durata dei 
contratti d'affitto stabilita dai nuo-
vi patti agrari non si può che 
giudicare eccessiva, di per sé stes-
sa ed in considerazione del fatto 
che i pur previsti coefficienti an-
nui di adeguamento del canone 
(da stabilire sulla base dei prezzi 
alla produzione dei prodotti agri-
coli, dei costi dei mezzi di pro-
duzione, della remunerazione del 
lavoro, del mutamento del valore 
della lira) agiscono su canoni ba-
se, come si è detto, di entità per 
lo più molto modesta. Una durata 
inferiore (intorno ai dieci anni co-
me viene fissata in altri paesi del-
la CEE) avrebbe egualmente ga-
rantito la ;stabilità dell'azienda, 
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necessaria perché si possano attua-
re processi produttivi efficienti, e, 
se combinata con un canone di 
entità congrua, avrebbe potuto 
conferire all'affitto la funzione di 
strumento capace di realizzare, nel 
medio e nel lungo periodo, la for-
mazione di aziende di ampiezza 
più estesa (visto che le aziende 
agricole italiane sono in genere di 
ampiezza molto modesta) e con 
maggior grado di efficienza. Del 
resto il principio della ricompo-
sizione aziendale, cioè della ri-
composizione che si compie non 
sul piano della proprietà deIle ter-
re da accorpare, ma su quello del-
l'azienda e solo ai fini dell'effi-
cienza deIl'azienda, tende a gua-
dagnare spazio ed interesse fra gli 
studiosi di diritto agrario e co-
mincia ad avere accoglimento nel-
le legislazioni agrarie più avan-
zate. 
In materia di miglioramenti fon-
diari le nuove norme ripropongo-
no, con qualche innovazione mi-
gliorativa, le disposizioni contenu-
te nella legge n. I1/I97I. Tanto il 
proprietario quanto l'affittuario 
possono eseguire opere di miglio-
ramento purché corrispondano ai 
«programmi regionali di svilup-
po» o, quando questi manchino, 
«alle tendenze di sviluppo delle 
zone in cui è ubicato il fondo ». 
11 proprietario può sostituirsi al-
l'affittuario nel caso sia egli a 
prendere l'iniziativa di attuare una 
trasformazione fondiaria, e l'affit-
tuario può realizzare o completa-
re le opere di miglioramento pro-
grammate dal locatore e da questi 
non iniziate entro determinati ter-
mini o non completate. All'affit-
tuario che esegue miglioramenti 
fondiari spetta, al momento della 
cessazione del rapporto, una in-
dennità pari all'aumento di valore 
del fondo conseguente ai miglio-
ramenti. Al proprietario che ese-
gue opere di miglioria spetta inve-
ce l'aumento del canone d'affitto 
corrispondente al nuovo classa-
mento del fondo. 
Dopo una lunga epoca in cui i 
miglioramenti fondiari sono stati 
di fatto di esclusiva spettanza del 
proprietario, si è giunti, prima con 
la legge n. II/I971 e poi con le 
norme attuali, a consentire anche 
agli affittuari, cioè agli imprendi-
tori, la programmazione e la ese-
cuzione di opere di trasformazione 
fondiaria. Ciò non può che gio-
vare allo sviluppo dell'agricoltura. 
È bene considerare, tuttavia, che 
sulla base della nuova normativa 
soltanto gli affittuari potranno in 
realtà effettuare opere di miglio-
ramento per le quali otterranno la 
giusta indennità. I prestabiliti coef-
ficienti del reddito dominicale so-
no tali, infatti, che solo in casi 
particolari una loro variazione può 
dar luogo ad aumenti del canone 
capaci di compensare l'onere del-
l'investimento compiuto dal loca-
tore. Ed in una simile situazione 
sarà assai improbabile che questi 
esegua miglioramenti. 
Il titolo II del disegno di legge 
contiene la più sostanziale inno-
vazione rispetto alla vecchia legi-
slazione agraria italiana: la con-
versione in affitto, entro quattro 
anni dall'entrata in vigore della 
legge, a richiesta di una deIle par-
ti, dei contratti di mezzadria, di 
colonia parziaria, di comparteci-
pazione agraria e di soccida. Si 
canceIlano in tal modo rapporti 
secolari tra proprietà, impresa e 
lavoro e si dà l'avvio a processi 
di cambiamento nell'agricoltura: 
presumibilmente più nel mondo 
agricolo che nelle campagne. 
Si è visto che le imprese asso-
ciate registrano da tempo una ten-
denza alla diminuzione. Al 1970 
la mezzadria si è ridotta su appe-
na il 5,5% della superficie occu-
pata dalle aziende agrarie censite 
e tutto fa ritenere che al momento 
attuale essa risulti ancor più as-
sottigliata. Le stesse varie forme 
di colonia parziaria, di comparte-
cipazione e di soccida hanno visto 
diminuire sempre più la loro an-
tica importanza, anche se ancora, 
specie nel Mezzogiorno, trovano. 
in territori caratterizzati da parti-
colari strutture fondiarie e agra-
rie, il loro luogo economico. Inol-
tre, in tutti i paesi della CEE si 
nota la tendenza all'abbandono 
dell'impresa parziaria tradizionale 
e allo sviluppo di quella singola o 
associata su nuovi modelli, nonché 
alla estensione dell'affitto per fa-
vorire l'ampliamento dell'ampiez-
za aziendale e per migliorarne la 
efficienza. Ciò nonostante non 
sembra appropriato un provvedi-
mento legislativo che decreta la 
fine delle imprese parziarie. In 
alcune realtà agricole, sia pure li-
mitate territorialmente, esse svol-
gono un ruolo importante, con 
soddisfazione dei coimprenditori 
(concedente e concessionario). E 
in tali realtà le nuove norme sui 
patti agrari emarginano inevitabil-
mente dall'agricoltura ceti impren-
ditoriali capaci senza peraltro ga-
rantire in qualche modo un mag-
giore o, al limite, un eguale svi-
luppo agricolo (garantiscono sol-
tanto un aumento del reddito net-
to del futuro affittuario, se non 
altro a causa dell'entità modesta 
che viene ad assumere il canone 
d'affitto). 
D'altra parte riesce difficile im-
maginare cambiamenti nell'agricol-
tura italiana in senso nettamente 
positivo con la trasformazione del-
le imprese parziarie in affittanze. 
In primo luogo perché, anche ipo-
tizzando una maggiore efficienza 
delle future aziende in. affitto, la 
superficie interessata alla conver-
sione del tipo d'impresa rappresen-
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ta, come si è visto, una quota mol-
to modesta della superficie agrico-
la utilizzata. In secondo luogo per-
ché la nuova normativa esclude 
dalla conversione in affitto i fondi 
oggetto di contratto associativo 
che nelle «attuali condizioni o a 
seguito della realizzazione di un 
piano di sviluppo aziendale» non 
costituiscano unità produttive ido-
nee a consentire, per condizioni 
obiettive di redditività e produtti-
vità, la formazione di imprese a-
gricole valide sotto il profilo tec-
nico ed economico. In tal modo 
la superficie interessata alla con-
versione di tipo d'impresa si as-
sottiglia di non poco. 
Per certi versi sarebbe apparsa 
più logica ed opportuna la esclu-
sione dalla conversione in affitto 
delle imprese parziarie ben dimen-
sionate, ben gestite e dotate di un 
buon livello di efficienza, e la li-
mitazione della stessa conversio-
ne ai fondi che invece ora ven-
gono esclusi, abbinandola agli ac-
corpamenti necessari per formare 
aziende autonome e vitali. In tal 
modo si sarebbero mantenute in 
vita imprese produttive, si sareb-
bero evitati contrasti economici e 
sociali, non necessari, e si sarebbe 
favorito un utile processo di ac-
corpamento aziendale. Anche in 
questo caso, tuttavia, gli schemi 
rigidi avrebbero comportato in-
convenienti di non poco conto. Di-
fatti numerose colonie parziarie e 
compartecipazioni, soprattutto nel 
Mezzogiorno, sono parte di im-
prese più ampie, articolate su di-
versi fondi, le quali nell'attuale 
situazione fondiaria rappresenta-
no l'unica forma che consente al 
colono o compartecipante, il più 
delle volte anche proprietario col-
tivatore diretto, di assicurare di-
mensioni accettabili alla propria 
impresa. 
Tuttavia, la conversione delle 
lO 
imprese parziarie in affittanze pre-
vista dai nuovi patti agrari, anche 
se non necessaria e forse non uti-
le. potrebbe risultare più accetta-
bile se il contratto d'affitto fosse 
regolato in maniera più elastica e 
tale da garantire remunerazioni 
congrue a coloro che apportano al 
processo produttivo il capitale fon-
diario. Del resto, lo si è detto in 
precedenza, una simile configura-
razione dell'affitto non ostacola 
ma a lungo andare favorisce lo svi-
luppo complessivo del settore agri-
colo. 
